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tasas y la recuperación económica, variables fundamentales. [ O 
he 


Rodolfo Livingston 
afirma que se necesi- 
ta una nueva relación 
entre arquitecto y 
cliente. “La 
remodelación no es 
objeto de estudio en 
ninguna facultad del 
mundo” El aporte 
profesional a opti- 
mizar espacios y 
bajar costos. 


inmenso costo está malgastado”. 


Ml Rodolfo Livingston: “La gente va directo a los materiales y los albañiles, y creo que gran parte de ese 


Para bajar costos, más vale llamar al 
arquitecto al momento de la refacción 


aa Por Aldo Garzón 


A lo largo de su vida útil, quizás el 
80 por ciento de las viviendas se re- 
modela una o más veces. No sólo es 
por causa de un cambio de dueños, 
sino también por la propia evolución 
de las familias, que al principio nece- 
sitan un incremento del espacio por 
la llegada de los hijos y luego, cuan- 
do éstos crecen y se van del hogar, se 
opera un repliegue. Pero, además, 
aparecen necesidades nuevas al mo- 
dificarse todo el contexto social. 

Paraeso, hacíafalta establecer una 
relación nueva entre el arquitecto y 
su cliente, cuya naturaleza, por otra 
parte, ha cambiado. Ya no se trata 
de erigir un palacio sino de tirar aba- 
jo una pared, cambiar de lugar una 
cociña o un baño o bien agregar un 
dormitorio. Esa es una actividad en 
la que raramente se acude a un ar- 
quitecto, porque normalmente la 
gente llama a un albañil y le va in- 
dicando, como puede, su visión de 
lareforma. Según Livingston, la opi- 
nión de un arquitecto puede optimi- 
zar espacios y bajar costos. 

El arquitecto Livingston encontró 
el área invisible, esa que no figura en 
las estadísticas oficiales: larefacción 
de viviendas, que es, según sus pro- 


pios cálculos, el 50 o 60 por ciento 
del volumen económico de la cons- 
trucción. En el 90 por ciento de esos 
casos no intervienen los arquitectos. 

Desde hace más de 30 años, Li- 
vingston se dedica a la remodelación 
de viviendas. Como Schumacher, él 
cree que “lo pequeño es hermoso”. Y 
como Arquímedes, ha titulado a uno 
de sus principales trabajos como “El 
método”. Ese método baja abrupta- 
mente a los arquitectos desde las al- 
turas al llano de las casas de los sim- 
ples mortales. 

—¿Por qué es una actividad invi- 
sible para el mercado de la cons- 
trucciónla refacción de viviendas? 

—Hay varias razones, pero una de 
ellas tiene que ver con que en las fa- 
cultades de Arquitectura nadie tiene 
como tema la refacción. Casitas nor- 
males de gente normal no se estudian 
jamás. Tampoco se entrevista a un 
cliente vivo normal. Nunca se va a 
Ver una casa que ya existe, sino que 
seestudian sólo proyectos nuevos. La 
remodelación no es objeto de estudio 
en ninguna facultad del mundo, En el 
segundo año, los alumnos están pro- 
yectando, porejemplo, un centro cul- 
tural de 2000 metros cuadrados, 

—¿Y eso ocurre a pesar de que el 
grueso del mercado, para los ar- 
quitectos, estaría justamente enlas 
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refacciones? 

Sí, ésa es la realidad. A lo largo 
dela historia dela humanidad, los ar- 
quitectos siempre atendieron a prín- 
cipes. El pueblo no usó arquitectos. 
No fueron necesarios, porque cons- 
truir una vivienda estaba dentro de la 
tradición cultural. 

—¿Por qué cree que ahora serí- 
an necesarios? 

—Hace falta un personaje, que se 
llame arquitecto o como se quiera, 


E Tradición: “Los 

La arquitectos siempre 

y 2tendieron a príncipes. 

E El pueblo no los usó, 
porque construir una 

m 'vienda estaba dentro de 

E la tradición cultural.” 


que ayude a pensar enesas reformas. 
La gente va directamente a los ma- 
teriales, los costos y los albañiles, y. 
yo creo que un gran porcentaje de 
eseinmenso volumen económico es- 
tá malgastado. Mi trabajo es reducir 
las obras o evitarlas por completo. 
Y no porque sean más baratos los 
materiales. 

—¿Cuál cree usted que es la per- 
cepción de la gente con respecto a 
los arquitectos? 

Que son algo intermedio entre un 
ingeniero y un maricón. Además, la 
gente cree que los arquitectos están 
para las grandes cosas y que repre- 
sentan un costo adicional, un lujo. 

—¿Y no es así? 

No. Por lo menos, si yo le de- 
muestro aalguien que puede ahorrar- 
se 30 mil dólares haciendo crecer su 
casa sin demasiado dinero. El costo 
de los servicios del arquitecto no se- 
ría más de la décima parte de eso. Yo 
soy la parte más barata de la casa. El 
pensamiento previo ahorra dinero. 


—¿La gente valora ese pensa- 
miento previo? 

—Lo está haciendo, Estoy aplican- 
do el sistema de la consulta, como 
los médicos. Puede ser que alguien 
haya visto dos casas y que ambas le 
gusten, pero no se decide por ningu- 
nadeellas. Entoncesaese cliente hay 
que escucharlo, ver sus necesidades 
reales antes de ver la casa. Porque 
muchos se engañan creyendo que és- 
te es un tema constructivo y artísti- 
co, de costo del metro cuadrado, du- 
ración de la obra y cómo se financia. 
Pero lo primero que debemos pre- 
guntarnoses acercade la obra. Esuna 
nueva forma de hacer arquitectura, 


'bajándola del pedestal. 


—¿Cuánto cuesta esa consulta? 

—Unos 80 pesos. Si además tengo 
que ir a ver la casa, puede ser 100 o 
150 pesos. La primera etapa es el 
diagnóstico, que es el pensamiento 
previo a la obra. Este es un mercado 
detrabajo que está pidiendo arquitec- 
tos. Porque si notoman una gran obra, 
no tienen destino. Se trata de atender 
alas personas de a una, como los mé- 
dicos de familia. Los clientes no pi- 
den un proyecto, ya lo traen en la ca- 
beza. Lo que hay que hacer es deco- 
dificar la demanda del cliente. Es un 
sistema participativo, donde se escu- 
cha a la gente, se proponen solucio- 
nes, se presentan variantes. 

—¿Es una novedad en la función 
del arquitecto? 

—En el mundo eso no existe. Los 
arquitectos no atienden al pueblo ni 
en Inglaterra, ni en los Estados Uni- 
dos ni en Europa. Tampoco ocurría 
eso en Cuba, hasta que adoptaron 
nuestro método. Se dieron cuenta de 
que mientras ellos hacían mono- 
blocks, la gente modificaba sus casas 
mal. Enviaron a los arquitectos a los 
barrios, pero tampoco funcionó, por- 
que el arquitecto fue formado en una 
facultad donde el cliente no existe. 
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Tanto los operadores como los 
analistas del negocio inmobiliario 
auguran una franca recuperación del 
mercado de viviendas para el año 
2000. El restablecimiento de la con- 
fianza y la baja del costo financiero 
para los préstamos hipotecarios son 
los pilares en los que se asientan los 
pronósticos más optimistas, Sin em- 
bargo, incluso en un contexto de cre- 
cimiento la oferta a una tasa del seis 
por ciento anual, recién en el 2002 el 
déficitde viviendas descendería ani- 
veles similares a los observados en 
1996. 

En el marco de la organización de 
la VII Exposición Internacional de 
la Vivienda, que se realizará en abril 
del año próximo en el Centro Costa 
Salguero, Expovivienda 2000 reunió 
a dos especialistas en el mercado de 
la vivienda y una consultora del área, 
y les solicitó un análisis prospectivo 
sobre la actividad. 

Ricardo Theller, del Instituto de 
Economía de la UADE, estimó “muy 
probable que el ciclo inicie una nue- 
va fase ascendente durante el 2000”. 
Según indicó, “todo hace pronosti- 
car que se estaría saliendo de la re- 
cesión en el cuarto trimestre de 1999, 
a condición de que se vaya normali- 
zandola situaciónen Brasil. Esto per- 
mitirá una mayor confianza y mayor 
disponibilidad de crédito externo, so- 
bre todo para el sector privado”. En 
la medida que se restablezca la ope- 
ratoria crediticia, señaló, “se agiliza- 
rá la demanda de viviendas”. 

Roberto Tizado, brokerinmobilia- 
rio y miembro de la Asociación de 
Empresarios de la Vivienda —organi- 
zadorade Expovivienda 2000-, coin- 
cidió en que “las perspectivas para el 
2000 se presentan muy buenas, con 
una sustancial mejoría en relación al 
“99”. “La recesión que comenzó a 
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Rodolfo Livingston 
afirma que se necesi- 
ta una nueva relación 
entre arquitecto y 
cliente. “La 
remodelación no es 
objeto de estudio en 
ninguna facultad del 
mundo” El aporte 
profesional a opti- 
mizar espacios y 
bajar costos. 


inmenso costo está malgastado”. 


a Rodolfo Livingston: “La gente va directo a los materiales y los albañiles, y creo que gran parte de ese 


Para bajar costos, más vale llamar al 
arquitecto al momento de la refacción 


aa Por Aldo Garzón 


A lo largo de su vida útil, quizás el 
80 por ciento de las viviendas se re- 
modela una o más veces. No sólo es 
por causa de un cambio de dueños, 
sino también por la propia evolución 
de las familias, que al principio nece- 
sitan un incremento del espacio por 
la llegada de los hijos y luego, cuan- 
do éstos crecen y se van del hogar, se 
opera un repliegue. Pero, además, 
aparecen necesidades nuevas al mo- 
dificarse todo el contexto social. 

Paraeso, hacía falta estableceruna 
relación nueva entre el arquitecto y 
su cliente, cuya naturaleza, por otra 
parte, ha cambiado. Ya no se trata 
de erigirun palacio sino de tirar aba- 
jo una pared, cambiar de lugar una 
cocina o un baño o bien agregar un 
dormitorio. Esa es una actividad en 
la que raramente se acude a un ar- 
quitecto, porque normalmente la 
gente llama a un albañil y le va in- 
dicando, como puede, su visión de 
lareforma. Según Livingston, la opi- 
nión de un arquitecto puede optimi- 
zar espacios y bajar costos. 

El arquitecto Livingston encontró 
el área invisible, esa que no figura en 
las estadísticas oficiales: la refacción 
de viviendas, que es, según sus pro- 


pios cálculos, el 50 o 60 por ciento 
del volumen económico de la cons- 
trucción. En el 90 por ciento de esos 
casos no intervienen los arquitectos. 

Desde hace más de 30 años, Li- 
vingston se dedica a la remodelación 
de viviendas. Como Schumacher, él 
cree que “lo pequeño es hermoso”. Y 
como Arquímedes, ha titulado a uno 
de sus principales trabajos como “El 
método”. Ese método baja abrupta- 
mente a los arquitectos desde las al- 
turas al llano de las casas de los sim- 
ples mortales. 

—¿Por qué es una actividad invi- 
sible para el mercado de la cons- 
trucción la refacción de viviendas? 

—Hay varias razones, pero una de 
ellas tiene que ver con que en las fa- 
cultades de Arquitectura nadie tiene 
como tema la refacción. Casitas nor- 
males de gente normal no se estudian 
jamás. Tampoco se entrevista a un 
cliente vivo normal. Nunca se va a 
ver una casa que ya existe, sino que 
seestudian sólo proyectos nuevos. La 
remodelación no es objeto de estudio 
en ninguna facultad del mundo. En el 
segundo año, los alumnos están pro- 
yectando, porejemplo, un centro cul- 
tural de 2000 metros cuadrados. 

—¿Y eso ocurre a pesar de que el 
grueso del mercado, para los ar- 
quitectos, estaría justamente en las 
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refacciones? 

-Sí, ésa es la realidad. A lo largo 
dela historia de la humanidad, los ar- 
quitectos siempre atendieron a prín- 
cipes. El pueblo no usó arquitectos. 
No fueron necesarios, porque cons- 
truiruna vivienda estaba dentro de la 
tradición cultural. 

—¿Por qué cree que ahora serí- 
an necesarios? 

—Hace falta un personaje, que se 
llame arquitecto o como se quiera, 


E Tradición: “Los 


E arquitectos siempre 


m atendieron a príncipes. 
E El pueblo no los usó, 
=- porque construir una 


m Vivienda estaba dentro de 
E la tradición cultural.” 


que ayude a pensar en esas reformas. 
La gente va directamente a los ma- 
teriales, los costos y los albañiles, y 
yo creo que un gran porcentaje de 
ese inmenso volumen económico es- 


+ tá malgastado. Mi trabajo es reducir 


las obras o evitarlas por completo. 
Y no porque sean más baratos los 
materiales. 

—¿Cuál cree usted que es la per- 
cepción de la gente con respecto a 
los arquitectos? 

Que son algo intermedio entre un 
ingeniero y un maricón. Además, la 
gente cree que los arquitectos están 
para las grandes cosas y que repre- 
sentan un costo adicional, un lujo. 

—¿Y no es así? 

=No. Por lo menos, si yo le de- 
muestro aalguien que puede ahorrar- 
se 30 mil dólares haciendo crecer su 
casa sin demasiado dinero. El costo 
de los servicios del arquitecto no se- 
ría más de la décima parte de eso. Yo 
soy la parte más barata de la casa. El 
pensamiento previo ahorra dinero. 


—¿La gente valora ese pensa- 
miento previo? 

—Lo está haciendo. Estoy aplican- 
do el sistema de la consulta, como 
los médicos. Puede ser que alguien 
haya visto dos casas y que ambas le 
gusten, pero no se decide por ningu- 
nadeellas. Entonces aese cliente hay 
que escucharlo, ver sus necesidades 
reales antes de ver la casa. Porque 
muchos seengañan creyendo que és- 
te es un tema constructivo y artísti- 
co, de costo del metro cuadrado, du- 
ración de la obra y cómo se financia. 
Pero lo primero que debemos pre- 
guntarmoses acerca dela obra. Esuna 
nueva forma de hacer arquitectura, 

bajándola del pedestal. 

—¿Cuánto cuesta esa consulta? 

Unos 80 pesos. Si además tengo 
que ira ver la casa, puede ser 100 o 
150 pesos. La primera etapa es el 
diagnóstico, que es el pensamiento 
previo a la obra. Este es un mercado 
de trabajo que está pidiendo arquitec- 
tos. Porque sinotomanuna gran obra, 
no tienen destino. Se trata de atender 
alas personas de a una, como los mé- 
dicos de familia, Los clientes no pi- 
den un proyecto, ya lo traen en la ca- 
beza. Lo que hay que hacer es deco- 
dificar la demanda del cliente. Es un 
sistema participativo, donde se escu- 
cha a la gente, se proponen solucio- 
nes, se presentan variantes. 

—¿Es una novedad en la función 
del arquitecto? 

—En el mundo eso no existe. Los 
arquitectos no atienden al pueblo ni 
en Inglaterra, ni en los Estados Uni- 
dos ni en Europa. Tampoco ocurría 
eso en Cuba, hasta que adoptaron 
nuestro método. Se dieron cuenta de 
que mientras ellos hacían mono- 
blocks, la gente modificaba sus casas 
mal. Enviaron a los arquitectos a los 
barrios, pero tampoco funcionó, por- 
que el arquitecto fue formado en una 
facultad donde el cliente no existe. 


VIVIENDA 


El MERCADO ESPERA LA RECUPERACION PARA EL 2000 


Mal fin pero buen principio 


a Por Aldo Garzón 


Tanto los operadores como los 
analistas del negocio inmobiliario 
auguran una franca recuperación del 
mercado de viviendas para el año 
2000. El restablecimiento de la con- 
fianza y la baja del costo financiero 
para los préstamos hipotecarios son 
los pilares en los que se asientan los 
pronósticos más optimistas. Sin em- 
bargo, incluso en un contexto de cre- 
cimiento la oferta a una tasa del seis 
porciento anual, recién en el 2002 el 
déficitde viviendas descenderíaa ni- 
veles similares a los observados en 
1996. 

En el marco de la organización de 
la VIII Exposición Internacional de 
la Vivienda, que se realizará en abril 
del año próximo en el Centro Costa 
Salguero, Expovivienda 2000 reunió 
a dos especialistas en el mercado de 
la vivienda y una consultora del área, 
y les solicitó un análisis prospectivo 
sobre la actividad. 

Ricardo Theller, del Instituto de 
Economía dela UADE, estimó “muy 
probable que el ciclo inicie una nue- 
va fase ascendente durante el 2000”. 
Según indicó, “todo hace pronosti- 
car que se estaría saliendo de la re- 
cesión en el cuarto trimestre de 1999, 
a condición de que se vaya normali- 
zandola situación en Brasil. Esto per- 
mitirá una mayor confianza y mayor 
disponibilidad de crédito externo, so- 
bre todo para el sector privado”. En 
la medida que se restablezca la ope- 
ratoria crediticia, señaló, “se agiliza- 
rá la demanda de viviendas”. 

Roberto Tizado, brokerinmobilia- 
rio y miembro de la Asociación de 
Empresarios de la Vivienda —organi- 
zadorade Expovivienda2000-, coin- 
cidió en que “las perspectivas para el 
2000 se presentan muy buenas, con 
una sustancial mejoría en relación al 

“99”. “La recesión que comenzó a 


Brokers y analistas inmobiliarios auguran que a 
fin de año la crisis quedará atrás. Esperan una 


explosión de la demanda contenida. 


partir del tercer y cuarto trimestre del 
98 habrá desaparecido. Estaremos 
más próximos al cambio de catego- 
ría de riesgo, lo que provocará una 
disminución del costo de financia- 
ción. Por otra parte, en el sector de la 
vivienda habrá una demanda acumu- 
lada de la gente que no tomó decisio- 
nes por temor a la recesión.” 

Al definir la evolución en las dis- 
tintas gamas del mercado, Thellerin- 
dicó que “en recesión, el tipo de vi- 
vienda que sigue demandándose es 
el de gama media alta suntuosa; en 
el caso de que se restablezca y vaya 
creciendo el nivel de actividad, van 
a pasar a ser importantes las catego- 
rías de vivienda baja y media, que 
son justamente los más afectados en 
este momento”. 

Tizado, por su parte, manifestó su 
convicción de que “la demanda va a 
ser pareja en todas las categorías. 
Pensando en el 2000, considero que 
seráun hecho el crecimiento dela de- 
manda de Housing, que es el sistema 
de comercialización de casa y lote en 
barrios cerrados. Esto no influirá en 
la demanda de departamentos urba- 
nos, que seguirá su curso, básicamen- 
te porque se trata de públicos dife- 
rentes. Respecto de loscondominios, 
modalidad de vivienda en ascenso, 
tendrán buena demanda en la medi- 
da que la oferta sea atractiva y pro- 
fesional”. 

Un estudio realizado por la con- 
sultora Real Estate Developers, 
RED, observa que el mercado resi- 
dencial seguirá manifestando un cre- 
cimiento sostenido, “ya que a pesar 
de la crisis internacional, los niveles 
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de actividad se mantuvieron en ge- 
neral estables”. El análisis de RED 
permite detectar que el volumen de 
deuda hipotecaria per cápita es aún 
muy bajo respecto de otros países. Si 
bienlastasas de interés deberían aco- 
modarse todavía en niveles más 


aceptables, apunta, el aumento de de- 
manda observado durante los últimos 
años demuestra que el déficit de vi- 
vienda era y es realmente importan- 
te. Tanto la incorporación de empre- 
sas de capital extranjero como laevo- 
lución de la cantidad de permisos de 
construcción acompañan las expec- 
tativas de una futura recuperación, 
que permitiría llegar al año 2002 con 
un déficit de 35 mil unidades para la 
Capital Federal y 80 mil en el conur- 
bano bonaerense, niveles similares a 
los registrados hasta 1996. 


Evolución proyectada del déficit 
Cantidad de viviendas en miles 
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Villa Urquiza vende porque tiene sol 


aa Por Claudio Zlotnik 


“Villa Urquiza es un lugar donde entra el 
sol”. Bajo ese slogan, algunas inmobiliarias 
del barrio buscan atraer a los compradores, 
diferenciando a Villa Urquiza de otras zonas 
donde la expansión de grandes edificios 
inundó de sombras a la ciudad. De hecho, 
existe un área bien determinada -la zona re- 
sidencial- donde se construyen los grandes 
proyectos. El resto guarda la misma esceno- 
grafía de otros años, con casas bajas y mu- 
cho verde. 

“La gente que nació acá no se quiere ir a 
otros lados. Es un público muy fiel que no 
quiere abandonar la casita; a lo.sumo la re- 
cicla. El 70 por ciento de nuestras operacio- 
nes es de gente del barrio, y sólo el 30 por 
ciento de compradores vienen de otros lados, 
particularmente de Belgrano, Flores o Caba- 
Ilito”, comentó am2 Claudio Cifré, titular de 
la inmobiliaria homónima. 

Según los comercializadores, los nuevos 
edificios, de no más de quince pisos, que se 
están levantando sobre las calles Burela y 
Blanco Encalada, apuntan a satisfacer la de- 
manda insatisfecha de departamentos de dos, 
tres y cuatro ambientes, “en especial de per- 
sonas que han sufrido asaltos en sus casas y 
quieren mudarse a un lugar más seguro”, ex- 
plicó Alejandro León, socio gerente de Ca- 


ral Propiedades. “Pero esos proyectos no le 
van a cambiar la cara al barrio. La identidad 
de Villa Urquiza seguirá intacta”, añadió 
Carlos Puente, de Puente Propiedades, una 
inmobiliaria que trabaja en el barrio desde 
hace 25 años. 

Lazonaresidencial del barrio ubicada en- 
tre las calles Triunvirato, Monroe, Ceretti y 
Echeverría— es la que congrega a la mayor 
cantidad de edificios y a los de mejor cali- 
dad. Allí, en promedio, un departamento de 


Precios de 
departamentos 


Ventas 


Un ambiente No hay oferta 
Dos ambientes $40.000 a 45.000 
Tres ambientes $58.000 a 70.000 
Cuatro ambientes 


$ 85.000 a:110.000 
Alquileres 


$ 300 a 350 
$ 450 a 500 
$ 600 


Fuentes: Caral Propiedades, Puente Propiedades e 
Inmobiliaria Cifré. 


Dos ambientes 
Tres ambientes 
Cuatro ambientes 


entre cinco a quince años de antigiiedad pue- 
de costar un 20 por ciento más caro que en 
el resto del barrio. El metro cuadrado en la 
zona residencial cuesta 1000 pesos, contra 
800 u 850 del resto. “Los nuevos proyectos 
van a estrenarse hacia fines de este año o 
principios del 2000”, anticipó Puente. 

A diferencia de lo que ocurre en otras zo- 
nas de la Capital, las inmobiliarias no se que- 
jan. Afirman que, pese a la crisis, la canti- 
dad de operaciones del primer cuatrimestre 
del *99 es similar a las del mismo período 
del último año. “Marzo fue excelente y abril 
fue muy bueno. Todas las inmobiliarias coin- 
cidimos con ese diagnóstico”, apuntó Cifré. 
Sin embargo, en Caral Propiedades denun- 
ciaron a m2 que “los bancos mienten. Mano- 
sean a la gente y en muchos casos no aprue- 
ban los créditos prometidos”. 

El fuerte de Villa Urquiza son las casas. 
Tienen entre 20 y 30 años de antigiiedad y 
las más confortables (tres dormitorios, par- 
que, garage y cocina grande) cuestan entre 
200 y 250 mil dólares. Pero también las hay 
más baratas. Son las que se deben reciclar 
para habitarlas, y no valen más de 150 mil 
pesos. Los valores son entre 5 y 10 por cien- 
to más chatos que hace unaño. “Muchos pro- 
pietarios admitieron que las propiedades es- 
taban sbbrevaluadas y se vieron en la obli- 
gación de bajar las pretensiones para poder 
concretar la operación”, señaló Cifré. 


U-000-999-4476 


ESTO'ES QUENOTE CUESTA NADA. 


EZ Banco HIPOTECARIO 


OO 


ESTO ES BAND HIPOTECARIO, QUEES TENER EL MEJOR ASESORAMIENTO, 


ES ACCEDER A LOS MEJORES CREDITOS, ES TENER TU CASA PROPIA. 
1T0DD ALLADO DEUN 0-800, ES QUENO TE CUESTA NADA. 


. Vuestra casa. 
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NDA 


PERA LA RECUPERACIÓN PARA EL 2000 


1 pero buen princi 


Brokers y analistas inmobiliarios auguran que a 


fin de año la crisis quedará atrás. Esperan una 


explosión de la demanda contenida. 


partir del tercer y cuarto trimestre del 
"98 habrá desaparecido. Estaremos 
más próximos al cambio de catego- 
ría de riesgo, lo que provocará una 
disminución del costo de financia- 
ción, Por otra parte, en el sector de la 
vivienda habrá una demanda acumu- 
lada de la gente que no tomó decisio- 
nes por temor a la recesión.” 

Al definir la evolución en las dis- 
tintas gamas del mercado, Thellerin- 
dicó que “en recesión, el tipo de vi- 
vienda que sigue demandándose es 
el de gama media alta suntuosa; en 
el caso de que se restablezca y vaya 
creciendo el nivel de actividad, van 
a pasar a ser importantes las catego- 
rías de vivienda baja y media, que 
son justamente los más afectados en 
este momento”. 

Tizado, por su parte, manifestó su 
convicción de que “la demanda va a 
ser pareja en todas las categorías. 
Pensando en el 2000, considero que 
será un hecho el crecimiento dela de- 
manda de Housing, que es el sistema 
de comercialización de casa y lote en 
barrios cerrados, Esto no influirá en 
la demanda de departamentos urba- 
nos, que seguirá su curso, básicamen- 
te porque se trata de públicos dife- 
rentes. Respecto de los condominios, 
modalidad de vivienda en ascenso, 
tendrán buena demanda en la medi- 
da que la oferta sea atractiva y pro- 
fesional”. 

Un estudio realizado por la con- 
sultora Real Estate Developers, 
RED, observa que el mercado resi- 
dencial seguirá manifestando un cre- 
cimiento sostenido, “ya que a pesar 
de la crisis internacional, los niveles 


per cápita 


en dólares 


8000 10000 12000 14000 


de actividad se mantuvieron en ge- 
neral estables”. El análisis de RED 
permite detectar que el volumen de 
deuda hipotecaria per cápita es aún 
muy bajo respecto de otros países. Si 
bienlas tasas de interés deberían aco- 
modarse todavía en niveles más 


«los registrados hasta 1996. 


aceptables, apunta, el aumento de de- 
manda observado durante los últimos 
años demuestra que el déficit de vi- 
vienda era y es realmente importan- 
te. Tanto la incorporación de empre- 
sas de capital extranjerocomo laevo- 
lución de la cantidad de permisos de 
construcción acompañan las expec- 
tativas de una futura recuperación, 
que permitiría llegar al año 2002 con 
un déficit de 35 mil unidades para la 
Capital Federal y 80 mil en el conur- 
bano bonaerense, niveles similares a 


Evolución proyectada del déficit 


Cantidad de viviendas e en miles 


1996 1997 1998 1999 2000 2001 


POR LOS BARRIOS 


2002 


2005 
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Ml Buenos pronósticos para el mercado de viviendas. 


Villa Urquiza vende porque tiene sol 


11 Por Claudio Zlotnik 


“Villa Urquiza es un lugar donde entra el 
sol”. Bajo ese slogan, algunas inmobiliarias 
del barrio buscan atraer a los compradores, 
diferenciando a, Villa Urquiza de otras zonas 
donde la expansión de grandes edificios 
inundó de sombras a la ciudad. De hecho, 
existe un área bien determinada -la zona re- 
sidencial- donde se construyen los grandes 
proyectos. El resto guarda la misma esceno- 
grafía de otros años, con casas bajas y mu- 
cho verde. 

“La gente que nació acá no se quiere ir a 
otros lados. Es un público muy fiel que no 
quiere abandonar la casita; a lo sumo la re- 
cicla. El 70 por ciento de nuestras operacio- 
nes es de gente del barrio, y sólo el 30 por 
ciento de compradores vienen de otros lados, 
particularmente de Belgrano, Flores o Caba- 
llíto”, comentó a m2 Claudio Cifré, titular de 
la inmobiliaria homónima. 

Según los comercializadores, los nuevos 
edificios, de no más de quince pisos, que se 
están levantando sobre las calles Burela y 
Blanco Encalada, apuntan a satisfacer la de- 
manda insatisfecha de departamentos de dos, 
tres y cuatro ambientes, “en especial de per- 
sonas que han sufrido asaltos en sus casas y 
quieren mudarse a un lugar más seguro”, ex- 
plicó Alejandro León, socio gerente de Ca- 


ral Propiedades. “Pero esos proyectos no le 
van a cambiar la cara al barrio. La identidad 
de Villa Urquiza seguirá intacta”, añadió 
Carlos Puente, de Puente Propiedades, una 
inmobiliaria que trabaja en el barrio desde 
hace 25 años. 

La zonaresidencial del barrio —ubicada en- 
tre las calles Triunvirato, Monroe, Ceretti y 
Echeverría— es la que congrega a la mayor 
cantidad de edificios y a los de mejor cali- 
dad. Allí, en promedio, un departamento de 


Precios de 
departamentos 


Ventas 


Un ambiente No hay oferta 

Dos ambientes $40.000 a 45.000 
Tres ambientes $58.000 a 70, 000 
Cuatro ambientes - 


$ 85.000 a 110.000 
Alquileres 


Dos ambientes $ 300 a 350 
Tres ambientes -$ 450 a 500 
Cuatro ambientes $600 


Fuentes: Caral Propiedades, Puente Propiedades e 
Inmobiliaria Cifré. 


entre cinco a quince años de antigijedad pue- 
de costar un 20 por ciento más caro que en 
el resto del barrio. El metro cuadrado en la 
zona residencial cuesta 1000 pesos, contra 
800 u 850 del resto. “Los nuevos proyectos 
van a estrenarse hacia fines de este año o 
principios del 2000”, anticipó Puente. 

A diferencia de lo que ocurre en otras zo- 
nas de la Capital, las inmobiliarias no se que- 
jan. Afirman que, pese a la crisis, la canti- 
dad de operaciones del primer cuatrimestre 
del *99 es similar a las del mismo período 
del último año. “Marzo fue excelente y abril 
fue muy bueno. Todas las inmobiliarias coin- 
cidimos con ese diagnóstico”, apuntó Cifré. 
Sin embargo, en Caral Propiedades denun- 
ciaron a m2 que “los bancos mienten. Mano- 
sean a la gente y en muchos casos no aprue- 
ban los créditos prometidos”. 

El fuerte de Villa Urquiza son las casas. 
Tienen entre 20 y 30 años de antigiiedad y 
las más confortables (tres dormitorios, par- 
que, garage y cocina grande) cuestan entre 
200 y 250 mil dólares. Pero también las hay 
más baratas. Son las que se deben reciclar 
para habitarlas, y no valen más de 150 mil 
pesos. Los valores son entre 5 y 10 por cien- 
to más chatos que hace un año. “Muchos pro- 
pietarios admitieron que las propiedades es- 
taban sdbrevaluadas y se vieron en la obli- 
gación de bajar las pretensiones para poder 
concretar la operación”, señaló Cifré. 


U-000-999-4475 


VESTO ES BANCO MIPOTECARIO, QUE ES TENER EL MEJOR ASESORAMIENTO, 


ESTO ES QUE NO TE CUESTA NADA. 


BANnco HIPOTECARIO 


Nuestra casa. 
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ES ACCEDER A LOS MEJORES CREDITOS, ES TENER TU CASA PROPIA. 
YT0DO AL LADO DE UN 0-000, ES QUE NO TE CUESTA NADA. 


Gonzalo Marinez 


A) 


OPINION 


Estadio 


El 23 de febrero de 1998 se 
iniciaron las obras del comple- 
jo deportivo y cultural Estadio 
único Ciudad de La Plata. Es- 
tas son algunas cifras que re- 
sumen la reseña técnica: del 
proyecto: 

9 100,000 m3: volumen total 
de suelo a mover. 
9 30.000 m3: hormigón arma- 
do a utilizar en toda la obra. 
% 2400 toneladas: cantidad de 
acero para el hormigón arma- 
do. 
9 57.500 m2: membrana de fi- 
bra de vidrio y teflón. 
% 3500 toneladas: acero para 
la cubierta. 

(Fuente: Revista Ambiente) 


Materiales 


Precios de mercado de algu- 
nos materiales para la construc- 
ción (sin IVA): 


Codo galvanizado 
HH 4', a 45 grados 


Brida tanque 
australiano 2* 


Alambre tejido 
rombo especiales 


x0 0 - 40 mts 


Tejido mosquitero 
galvanizado 0,80 

- 20 mts 

-20 mts. $e Si 
Puerta de hierro 


Rabe) 
Patrimonio 


El viernes 14, la Comisión 
para la Preservación del Patri- 
monio Historico Cultural de la 
Ciudad de Buenos Aires orga- 
nizará la jornada "Buenos Ai- 
res Plan de Luz", encuentro so- 
bre diseño de iluminación de 
edificios y entornos con valor 
patrimonial. 


Ml Una de las trascendentes 
necesidades de orden 
comunitario es promover una 
calificada política de vivienda, 
afirma el arquitecto 

Roberto Converti. 


ag Por Roberto Converti* 


La calidad de una nación está ab- 
solutamente relacionada con la ca- 
lidad de vida que poseen sus habi- 
tantes siendo, desde este punto de 
vista, el vínculo ciudad y ciudada- 
nía el que remite al lugar de habi- 
tación, encuentro y producción. Y 
en tanto tal, el que teje la trama so- 
cial, económica y política del país. 

Este escenario es el que nos ex- 
plica, entonces, hacia dónde se de- 
ben desplegar las acciones de un 
gobierno, para ligar decididamen- 
te la vida de las personas con la vir- 
tud del ser ciudadano. Es en este 
ámbito donde la gran mayoría de la 
población se integra a la comuni- 
dad nacional, y son las ciudades 
también las que ponen a los habi- 
tantes al servicio de las grandes me- 
tas sociales, contribuyendo al res- 
peto de los derechos humanos, a 
través de la solidaridad y la identi- 
dad colectiva. 

Es por todo ello que una de las 
trascendentes necesidades de orden 
comunitario es promover una califi- 
cada política de vivienda asociada al 
desarrollo de las ciudades, acercan- 
do las soluciones en función de aten- 
der los índices de necesidad, no co- 
mo un dato más de tantos a cubrir, 
sino como el más importante desa- 
fío que una gestión de gobierno na- 


cional debe obligatoriamente enca- . 


rar, para dominar los actuales y gra- 
ves problemas de exclusión social. 

Hoy, cuando el debate social une 
dos temas en uno, inseguridad y de- 
sempleo, queda claro con total cru- 
deza que este flagelo es el resulta- 
do de un modelo asumido y desa- 
rrollado durante estos últimos diez 
años, donde política e ideológica- 
mente se ha atendido absolutamen- 
te las cuestiones macro, descono- 
ciendo el cotidiano vivir de los ciu- 
dadanos de la Argentina. El resulta- 
do es el presente, donde en el final 
de un proceso de diez años se dis- 
cute cómo la sociedad sobrevive a 
lasincertidumbres. Es necesario de- 
sactivar esta situación, siendo jus- 
tamente las decisiones que posibili- 
ten más y mejor vivienda para to- 
dos los sectores de la sociedad en 
el marco de planes regionales y ur- 
banos de desarrollo—, las decisiones 
que cuentan con mejor posibilidad 
para una gran acción ejecutiva, con 
fines objetivamente sociales. 

Sin duda que para ello el rol del 
Estado debe ser el de protagonis- 
ta, con características tan suficien- 


Más y mejores viviendas para 
un espacio de vida digno 


La vivienda es, según el autor, el ámbito desde 


el cual la gente se integra a su comunidad, y 


debe ser eje de la acción de gobierno. 


temente diversas y amplias como 
para generar los criterios de pro- 
moción social y productiva. En es- 
te sentido, los pequeños y media- 
nos empresarios y profesionales 
tienen asegurado un lugar de gran 
trascendencia a cubrir por la di- 
versificación y necesidad de la de- 
manda. También por la calidad y 
complejidad del sistema de pro- 
ducción, se ha de necesitar de in- 
sumos derivados de áreas finan- 
cieras y empresarias de gran com- 
plejidad y escala. 

Un proceso de gobierno orienta- 
do a valorar el rol y sentido de las 


ciudades dentro de la organización - 


nacional posee el valor agregado 
de la aproximación sobre los pro- 
blemas reales de los habitantes. El 
mismo que ha permitido, a partir 
de la autonomía de la ciudad de 
Buenos Aires, iniciarun proceso de 
comprensión y ejecución de los te- 
mas que le interesan a la gente. 
Un plan nacional, regional y ur- 
bano, donde la solución del proble- 


ma de la vivienda no quede aisla- 
do sino que sea el centro de una red 
de acciones, es claramente un mo- 
delo innovador de las condiciones 
deficitarias sobre las cuales se han 
montado las políticas de desigual- 
dad y desequilibrio social, dignifi- 
cando de este modo las condicio- 
nes ambientales, calificando las re- 


li Modelo: “El modelo 
> asumido y desarrollado 
m durante estos últimos 
E diez años desconoció el 
RM cotidiano vivir de los 
m Ciudadanos de la 
MH Argentina.” 
laciones sociales y sumando sus- 
tentabilidad alas decisiones del go- 
bierno central. 

Priorizar la gestión de ciudades 
es sin duda el gran desafío de la or- 


ganización social futura. Y produ- 
cirlo a nivel nacional es una gran 


oportunidad para coordinar las ac- 
ciones entre distintas instancias te- 
rritoriales. 

Asimismo, promover la concu- 
rrencia financiera y la asistencia 
técnica de amplios sectores hacia 
la mejor rentabilidad social y eco- 
nómica de las inversiones públicas 
y privadas sumando lógicamente 
en este proceso a las demandas de 
infraestructuras, servicios y orga- 
nización urbana— permite alentarla 
condición de un mejor lugar para 
vivir y nos acercará a otro modelo, 
definido por la naturaleza de las 
ciudades como producto cultural, 
integrando los mecanismos de con- 
certación ciudadana y de participa- 
ción democrática ala acción del go- 
bierno nacional. 

En la intimidad de su vivienda 
están los deseos de toda familia y 
es ahí donde nace el primer espa- 
cio seguro y digno posible. Ocu- 
parse desde ese lugar tan querido 
por la calidad del presente y futu- 
ro de las personas de toda edad es, 
sin duda, la mejor contribución 
que un gobernante puede hacer a 
la sociedad. 


* Subsecretario de Planeamien- 
to del Gobierno de la Ciudad de 
Buenos Aires. 


Del Parque 


» Protecciones de balcones 

» Cerramientos de piscinas 

» Rejas » Techos en policarbonato 
+ Herrería en general 


PRESUPUESTOS SIN CARGO 
Tel-Fax 4734-0368 


ALFOMBRAMIENTO LAVALLE 


Y Alfombras de alto tránsito 
Y Solicite presupuesto sin cargo 
y Tarjetas de crédito 


Lavalle 2902 - Capital Federal - Tel/Fax: 4864-5705 
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Minicomponentes SONY 


Warnes 302 (1414) Bs. As. 


IMAGEN 8 SONYD 


Videos - Cámaras - Radiograbadores 
y otros productos SONY - TEAC y LG. 


GUIA DEL HOGAR - CONFORT Y CONSTRUCCION 
MVIDRIOS Y ESPEJOS 


VS VIDRIOS £ SERVICIOS S.A. 


Un nuevo concepto en servicio y calidad 


Stephenson 2820 (Triunvirato al 2800) 
Cap. Fed. 

Líneas rotativas 555-0204 

Fax: 555-0804 
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DIRECTO DE FABRICA 
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